Sygn. akt I C 198/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bozena Chlopecka

Protokolant: protokolant sqdowy Karolina Ostasiuk

po rozpoznaniu w dniu 19 marca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa J. C.

przeciwko Agencji Nieruchomosci Rolnych z siedzibg w W.
o zaplate

orzeka:

I. zasadza od Agencji Nieruchomos$ci Rolnych z siedziba w W. na rzecz J. C. kwote 335.674 zl. (trzysta trzydziesci piec¢
tysiecy szes$cset siedemdziesiat cztery zlote) z ustawowymi odsetkami od dnia 21 stycznia 2015r. do dnia zaplaty,

II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

ITI. ustala, ze pozwana Agencja Nieruchomosci Rolnych z siedziba w W. w caloéci ponosi koszty postepowania,
pozostawiajac ich szczegdtowe rozliczenie referendarzowi sadowemu.

Sygn. akt: IC 198/09

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 19 stycznia 2009 roku do Sgdu Okregowego w G. Wydzialu Gospodarczego powod
J. C. wniost o zasadzenie od pozwanego Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z siedziba w W. kwoty 335 674 zl wraz z
odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem nakladéw poczynionych przez niego na nieruchomo$c
bedaca wilasno$cig pozwanego, polozona w B., gmina S., ktéra to nieruchomoséé byla przedmiotem poddzierzawy
przez powoda. Ponadto powod wnidst o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz zwrotu kosztow postepowania, w
tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug zestawienia przedlozonego na rozprawie, ewentualnie wedtug norm
przepisanych /pozew k. 2-7/.

Postanowieniem z dnia 4 lutego 2009 roku Sad Okregowy w G. stwierdzil swoja niewlasciwos$¢ miejscowa i
funkcjonalng i sprawe przekazal Sadowi Okregowemu w Warszawie-Wydzialowi Cywilnemu jako wilasciwemu /
postanowienie k. 170-173/.

W odpowiedzi na pozew zlozonej do tut. Sadu w dniu 14 kwietnia 2009 roku pozwany Agencja Nieruchomosci Rolnych
z siedziba w W. wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, iz roszczenia powoda sg caltkowicie
niezasadne. Pozwany podniost zarzut braku jego zgody na dokonywanie jakichkolwiek nakladéow na nieruchomoéc



przez powoda. Dalej pozwany wskazal, iz jedynym roszczeniem z tytulu kosztow wykonania tych nakladéw moze byc
ewentualnie roszczenie odszkodowawcze powoda wobec dzierzawcy-z umowy poddzierzawy, tym samym wskazujac
na brak legitymacji biernej procesowej. Jednocze$nie pozwany podniést dodatkowo zarzut przedawnienia wskazujac,
iz zgodnie z art. 694 k.c. w zw. art. 677 k.c. roszczenia przeciwko wynajmujgcemu o zwrot nakladéw na rzecz albo
o zwrot nadplaconego czynszu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy /odpowiedZ na pozew k.
183-185/.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska w sprawie /protokél rozprawy k. 764/.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wilascicielem nieruchomosci rolnych zabudowanych polozonych na terenie gminy S. oznaczonych jako dzialka nr (...)
o powierzchni 6,7490 ha jest Agencja Nieruchomosci Rolnych z siedziba w W. /okoliczno$¢ bezsporna/.

W dniu 6 pazdziernika 2003 roku pozwana Agencja Nieruchomosci Rolnych zawarla z (...) Sp.j. J. G., M. J. umowe
dzierzawy powyzszej nieruchomosci /dowéd: umowa k. 189-193/.

W dniu 10 lutego 2005 roku (...) dokonal za zgoda Agencji cesji praw i obowigzkéw wynikajacych z w/w umowy
dzierzawy na rzecz (...)H. L. z siedziba w B. /dowdd: umowa cesji k. 194/.

W dniu 1 wrze$nia 2005 roku powod J. C., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...) zawarl umowe
poddzierzawy z H. L., dzialajacym pod firma (...). Przedmiotem umowy byla poddzierzawa nieruchomosci w B. (...) o
pow. 3,0 ha, dzialki o numerze ewidencyjnym (...). W tym samym dniu strony umowy zlozyly we wlasciwej jednostce
pozwanego Oddziale Terenowym w G. pismo datowane na dzien 31 sierpnia 2005 roku zawierajgce pro$be o wyrazenie
zgody na poddzierzawienie wskazanej wyzej czeSci dzialki nr (...) / dowody: umowa poddzierzawy k. 22-23, pismo
k. 20, zeznania powoda J. C. k. 241-243, zeznania §wiadka H. A. k. 320-322/.

W § 8 umowy poddzierzawy strony ustalily, iz poddzierzawca moze dokonywac remontéw i nakladéw na przedmiot
umowy /dowdd: umowa poddzierzawy k. 22-23, zeznania powoda J. C. k. 241-243/.

Po ok. 2,5 miesigca w piSmie z dnia 16 listopada 2005 roku Agencja wyrazila zgode na zawarcie umowy poddzierzawy
na cze$¢ dzialki nr (...), jednakze pod warunkiem wprowadzenia zmian w treSci umowy dotyczacej § 8i § 9 /dowod:
pismo k. 24, zeznania §wiadka B. C. k. 243-246, zeznania §wiadka H. A. k. 320-322/.

W miedzyczasie toczylo sie kilka postepowan administracyjnych zainicjonowanych przez powoda, a dotyczacych
planowanej przez niego inwestycji. O planach powoda pozwany byt poinformowany z mocy prawa. W efekcie powod
uzyskal warunki zabudowy oraz decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach na realizacje przedsiewziecia. W
zadnym z tych postepowan pozwany, majac uprawnienia strony nie ztozyl odwolania /dowody: decyzja o warunkach
zabudowy k. 38-43, decyzja k. 46-51, zeznania powoda J. C. k. 241-243, zeznania §wiadka B. C. k. 243-246/.

Pismem z dnia 17 lutego 2006 roku powod J. C. zglosil pozwanej Agencji, ze przekazuje niezbedna dokumentacje
pisemng dotyczaca stanu nieruchomosci oraz dokumentacje dotyczaca stanu nieruchomosci na dzieh rozpoczecia
inwestycji zdjecia na noéniku elektronicznym (CD). Powdd przekazal takze pozwanemu informacje o zaawansowaniu
prac inwestycyjnych na ww. obiekcie. Ponadto powdd powolujac sie na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy
wnibést o rozliczenie nakladéw poniesionych na nieruchomo$é pozwanego przedkladajac mu takze stosowne
kosztorysy /dowéd: pismo k. 26, zeznania powoda J. C. k. 241-243/.

W tym samym czasie tj. w lutym 2006 roku nieruchomo$¢ poddzierzawiona przez powoda wizytowal dyrektor OT
AWR w G.. Wyrazil on wowczas opinie, ze wszelkie naklady na nieruchomo$é zostang zwrécone powodowi /dowod:
zeznania powoda J. C. k. 241-243, zeznania §wiadka B. C. k. 243-246/.

Tymczasem pozwany w odpowiedzi na pismo powoda, w dniu 22 marca 2006 roku stwierdzil, iz ostateczna decyzja
w sprawie nakladow zostanie wydana po dokonaniu wizji lokalnej. Pozwany wskazal takze, ze naklady na przedmiot



poddzierzawy zostaly poniesione bez jego zgody /dowadd: pismo k. 27, zeznania Swiadka E. P. k. 313-316, zeznania
Swiadka H. A. k. 320-322/.

W dniu 28 marca 2006 roku dokonano wizji lokalnej, w ktorej uczestniczyli min. przedstawiciel Agencji Oddzialu
Terenowego w G., przedstawiciel Gospodarstwa (...) w S., rzeczoznawca budowalny oraz zona powoda B. C.. W
protokole sporzadzonym podczas ogledzin stwierdzono, iz zakres wykonanych robét podniost stan wymienionych
obiektéw oraz ich warto$¢ rynkowa. Ponadto wskazano, iz ,,przedlozone kosztorysy nie obejmuja pelnego zakresu
robo6t, nalezy wykonac kosztorysy podwykonawcze w pelnym zakresie. Na obiekty, na ktore brak kosztoryséw nalezy
uzupehié.” / dowod: protokoél k. 28, zeznania §wiadka B. C. k. 243-246, zeznania §wiadka E. P. k. 313-316, zeznania
Swiadka M. S. k. 318-320/.

Po przeprowadzeniu ogledzin, pozwany pismem z dnia 29 marca 2006 roku zwroécil sie do powoda o przedlozenie
pelnych kosztorysow powykonawczych, zgodnie dokonywanymi nakladami. Ponadto pozwany wskazal, iz ostateczng
decyzje w sprawie tych nakladéw Agencja podejmie po dokonaniu weryfikacji kosztoryséw /dowod: pismo k. 30,
zeznania powoda J. C. k. 241-243, zeznania $wiadka M. S. k. 318-320/.

Zadane kosztorysy ztozono pozwanemu w dniu 30 sierpnia 2006 roku /dowéd: kosztorys k. 31-32, zeznania powoda
J. C. k. 241-243, zeznania $wiadka E. P. k. 313-316, zeznania $wiadka F. G. k. 317-318/.

Dzialka nr (...) ulegla podzialowi na dzialke (...) oraz (...) /okoliczno$¢ bezsporna/.

W dniu 1 czerwca 2006 roku w zwigzku z umowa cesji oraz podzialem dzialki nr (...) strony umowy dzierzawy
tj. Agencja i (...) Henryk Lipert z siedziba w B. zawarly aneks do umowy dzierzawy pozostawiajac w przedmiocie
dzierzawy dzialke (...) o powierzchni 3,0349 ha / dowéd: aneks do umowy k. 195-198/.

W § 9 umowy poddzierzawy zawartej pomiedzy powodem, a (...), wskazano ze ,,dzierzawca o$wiadcza, iz przedmiot
poddzierzawy zgodnie z jego o§wiadczeniem moze by¢ w kazdym momencie wylaczony z umowy dzierzawy z Agencja
Nieruchomosci Rolnych w celu sprzedazy w przetargu ofertowym, w ktérym bedzie braé¢ udzial jego poddzierzawca”.
Stad tez juz w piSmie z dnia 31 sierpnia 2005 roku skierowanym do pozwanego powdd zawarl odniesienie
do mozliwoSci wylaczenia dzialki celem przekazania jej do wykupu. Takze w piSmie zlozonym przez powoda w
nastepnym dniu tj. 1 wrzeSnia 2005 roku zglosil on pozwanemu akces zakupu nieruchomosci wskazujac, iz ,,w
przypadku pozytywnego zalatwienia sprawy sprzedazy ww. nieruchomosci wraz z gruntem w przetargu ofertowym
prosimy o wystawienie promesy dla naszej Firmy o panstwa zamierzeniach uzgodnionych w trakcie wczesniejszych
rozmbéw” /dowody: pismo k. 20, pismo k. 21, zeznania $éwiadka B. C. k. 243-246 /.

W odpowiedzi na pismo powoda pozwany w dniu 22 marca 2006 roku poinformowal powoda, iz nie moze oglosié
przetargu na sprzedaz poddzierzawionej od firmy (...) nieruchomo$ci, gdyz ten nie wyrazil zgody na wylgczenie tej
czeéci nieruchomosci z przedmiotu dzierzawy /dowaéd: pismo k. 27/.

W polowie roku 2007 powdd dowiedzial sie, ze umowa poddzierzawy wygasla, za§ on bezumownie ja uzytkuje.
Pozwany za$ wszczal nowa procedure przetargowa na dzierzawe nieruchomoéci, na ktérej powod prowadzil caly
czas dzialalno$¢. Do przetargu tego przystapila spolka jawna (...), ktdérg powdd wraz z zong powolal takze dla
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej jeszcze na przelomie roku 2005 i 2006. Spotka powoda przetarg wygrala, przy
czym podmiot ten byl jeszcze przed zawarciem nowej umowy dzierzawy zmuszony do podpisania szeregu dokumentow
przedlozonych przez pozwanego, lacznie ze stworzonymi przez niego protokolami wydania-odbioru nieruchomosci
(ktora faktycznie byla w posiadaniu powoda, ktéry prowadzi na niej dzialalno$é gospodarczg). Agencja bezposrednio
zawarla nowa umowe dzierzawy ze spo6lka (...) i wobec zawarcia tej umowy Spoéltka chciala przejaé dzialalnoéc
(przedsiebiorstwo) powoda. Poczatkowo bylo to niemozliwe z uwagi na to, iz Spotka nie miala stosownych zezwolen na
prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w zakresie gospodarki odpadami, a mial je jedynie powdd. Dopiero pod koniec
grudnia 2007 roku Spélka otrzymata decyzje Starosty S. (...), moca ktoérej udzielono jej zezwolenia na prowadzenie
dzialalnoSci. Moca uchwaly Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspolnikow, (...) J. i B. C. Spotki Jawnej
z dnia 23 stycznia 2008 roku wspoélnicy o$wiadczyli, iz J. C. wniesie do dnia 31 stycznia 2008 roku do Spoéiki



jawnej Przedsiebiorstwo pod nazwa (...). Zastrzezono przy tym, ze czynno$¢ prawna, ktérej przedmiotem jest w/w
przedsiebiorstwo nie obejmuje roszczen Przedsiebiorstwa (...) J. C. w stosunku do Agencji Nieruchomo$ci Rolnych
z tytutlu ulepszen i poniesionych nakladéw na nieruchomo$é¢ w B.. Tak wiec pow6d prowadzit na nieruchomosci
pozwanego dzialalno$¢ do konca stycznia 2008 roku / dowody: porozumienie k. 201, protokdt zdawczo-odbiorczy
k. 202-203, protokél zdawczo-odbiorczy k. 33-34, za$wiadczenie o numerze identyfikacyjnym REGON k. 35,
uchwala walnego zgromadzenia wspolnikow k. 36, zezwolenie na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej k. 55,
faktury k. 57-125, umowa ubezpieczenia k. 138-140, zeznania powoda J. C. k. 241-243, zeznania $wiadka B. C. k.
243-246,zeznania $wiadka E. P. k. 313-316/.

Powo6d wielokrotnie wzywal pozwanego do zaplaty kwoty 335 673,65 zt z tytulu zwrotu warto$ci nakladéw
poniesionych przez niego i ulepszajacych nieruchomo$¢ pozwanego. Za kazdym razem pozwany odmawial zaplaty
powolujac sie na brak zgody na zapisy dotyczace nakladow /dowody: korespondencja k. 12-16, zeznania powoda J.
C. k. 241-243, zeznania $wiadka B. C. k. 243-246, zeznania Swiadka M. S. k. 318-320/.

Zakres nakladéw poczynionych przez powoda na nieruchomo$ci pozwanego do konca 2006 roku obejmowal
nastepujace prace:

1. remont budynku biurowo-socjalnego, w tym: wymiana pokrycia papowego, zalozenie orynnowania, wykonanie
nowych obrébek blacharskich, naprawa kominéw wentylacyjnych, uzupekienie tynkéw zewnetrznych, malowanie
elewacji, wymiana stolarki drzwiowej zewnetrznej i wewnetrznej, zalozenie parapetow wewnetrznych i zewnetrznych,
zalozenie nowych posadzek, w tym panele podlogowe, polozenie wykladziny przemyslowej, polozenie plytek
ceramicznych podlogowych, wykonanie nowych posadzek betonowych, wykonczenie $cian panelami, polozenie
plytek glazurowanych, wykonczenie $cian plytami gipsowymi i pomalowanie ich farbami, przylacze wodociaggowe do
sieci wiejskiej, wykonanie wewnetrznej instalacji wodociggowej, wykonanie wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej,
wykonanie instalacji elektrycznej, centralnego ogrzewania, naprawa instalacji odgromowej;

2. remont budynku magazynowego, w tym: drobne naprawy dachu, drobne orynnowanie wraz z rurami spustowymi,
naprawa instalacji odgromowej, nowe przylacze energetyczne za stacji transformatorowej, wykonanie calej instalacji
elektrycznej wraz z o$§wietleniem, zamurowanie otworéw bramowych, naprawa 3 bram drewnianych, uzupelienie
drobnych ubytkéw tynku zewnetrznego i wewnetrznego;

3. Remont budynku agregatu pradotworczego, w tym: naprawa dachu, obnizenie sufitu w pomieszczeniu agregatu,
odnowienie tynkdw wewnetrznych i pomalowanie farbami, zalozenie nowej instalacji elektrycznej, uzupehienie i
odnowienie tynkow zewnetrznych, zamontowanie metalowej barierki przy schodach wej$ciowych, wstawienie szyb;

4. Ogrodzenie terenu, w tym: zdemontowanie pozostaloéci starego ogrodzenia, wykonanie ogrodzenia z nowej siatki
metalowej, powlekanej, wstawienie stupkéw, pomalowanie stupkéow, uzupelnienie fragmentéw ubytkow w cokole
betonowym, zamontowanie nowej bramy;

5. Inne prace, min: zamontowanie jednego hydrantu przeciwpozarowego, oczyszczenie zelbetowego zbiornika
osadzonego w gruncie, oczyszczenie terenu z gruzu pozostalego na dzialce, wyciecie roslinnoséci ruderalnej i jej
uprzatniecie, usuniecie z budynku socjalno-biurowego i magazynowego zalegajacych odpadéw starych lekow dla
zwierzat i §mieci, wykonanie muru przeciwpozarowego placu magazynowym, wybudowanie rampy zaladunkowej przy
budynku-rampa zelbetowa.

Zakres nakladéw poczynionych przez powoda na nieruchomo$¢ pozwanego w okresie od konca 2006 roku do 19
stycznia 2009 roku obejmowala nastepujace prace: biezace naprawy pokrycia dachowego budynku produkeyjnego
(dawniej magazynowego), uzupehlienie tynku i malowanie elewacji budynku biurowo-socjalnego, o$wietlenie
terenu /dowody: pisemna opinia bieglego A. Z. k. 548-562, pisemna uzupekiajgca opinia tego bieglego k. 641-643,
pisemna uzupehiajaca opinia tego bieglego k. 679-689, ustna uzupelniajaca opinia bieglego A. Z. k. 764, zeznania



$wiadka A. C. k. 246, zeznania $wiadka T. J. k. 246-247, zeznania $wiadka E. P. k. 313-316, zeznania $wiadka F. G.
k. 317-318/.

Warto$¢ nakladéw poczynionych przez powoda J. C. na nieruchomo$é w B. wedlug stanu na dziefi wniesienia pozwu
tj. 19 stycznia 2009 roku wynosila 591.873 zl, warto$¢ nakladéw powoda wedlug stanu i cen na koniec stycznia 2008
roku wynosila 582.136 zl, za§ warto$¢ naktadow wedtug stanu i cena na koniec 2006 roku wynosila 522.940 z1 /
dowéd: pisemna opinia bieglego A. Z. k. 548-562, pisemna uzupekiajgca opinia tego bieglego k. 641-643, pisemna
uzupelniajgca opinia tego bieglego k. 679-689, ustna uzupeliajgca opinia bieglego A. Z. k. 764/.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o kserokopie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy. Sad uznal
dowody z dokumentéw za wiarygodne, albowiem ich autentyczno$é¢ nie zostala zakwestionowana przez strony, a
ponadto Sad nie znalazl podstaw do ich podwazenia z urzedu. Dowody z dokumentow, korzystajac z materialnej mocy
dowodowej wynikajacej z tresci art 244 k.p.c., stanowig dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za$wiadczone.

Sad dal wiare zeznaniom wszystkich §wiadkow oraz powoda. Zeznania za powoda J. C. oraz §wiadkéow B. C., A. C., T.
J., E.P,,F.G.,M.S,, H. A. albowiem ich zeznania byly logiczne, wzajemnie sie uzupekialy, potwierdzaly, jak rowniez
znajdowaly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie. Zeznania te potwierdzily
okoliczno$ci w zakresie odnoszacym sie do stanu budynkéw wchodzacych w sktad nieruchomosci w trakcie trwania
umowy poddzierzawy i nakladéw ponoszonych przez powoda na te nieruchomosé.

Sad przydal walor wiarygodnosci dowodowi z opinii bieglego specjalisty rzeczoznawcy majatkowego A. Z. w zakresie
wyliczen warto$ci nakladéw dokonanych przez powoda na nieruchomosci pozwanego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

W niniejszej sprawie spdr dotyczy wykladni laczacej strony umowy pod katem ustalenia zobowigzania strony pozwanej
w zakresie zaplaty za koszty poniesione przez powoda w zwigzku z realizacja umowy poddzierzawy.

poniesione przez powoda w zwigzku z realizacja umowy dzierzawy.
Rozwazania nalezy zatem rozpoczaé od przypomnienia ogdlnych zasad tlumaczenia o§wiadczen woli.

Wykladnia (scil. ttumaczenie, interpretacja) o§wiadczen woli polega na ustalaniu ich znaczenia, czyli sensu. Ma ona
na celu ustalenie wla$ciwej tresci regulacji zawartej w o§wiadczeniu woli. Ogblne reguly interpretacyjne, prowadzace
do osiggniecia tego celu, okreSlone zostaly w art. 65 k.c. W my$l § 1 art. 65 k.c., o§wiadczenie woli nalezy tak
tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoS$ci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspdlzycia spolecznego
oraz ustalone zwyczaje; § 2 stanowi natomiast, ze w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel
umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym brzmieniu. Wyrazone w przytoczonym przepisie reguly interpretacyjne
grupuja sie wokot dwoch respektowanych przez prawo cywilne warto$ci. Sg nimi z jednej strony wola (intencja) osoby
dokonujacej czynnoéci prawnej, z drugiej natomiast zaufanie, jakie budzi zlozone oS§wiadczenie woli u innych osob.
Odpowiednio do tych wartoSci w doktrynie wyréoznia sie subiektywna metode wykladni, zorientowana na wole osoby
skladajacej o§wiadczenie woli, oraz metode obiektywna (normatywna), akceptujaca punkt widzenia adresata. Mozliwa
jest rowniez kombinowana metoda wykladni, uwzgledniajaca obie wspomniane wartosci.

Na tle art. 65 k.c. nalezy przyja¢ kombinowana metode wyktadni, oparta na kryteriach subiektywnym i obiektywnym.
Stanowisko takie zajmuja zaréwno przedstawiciele nauki prawa cywilnego, jak i orzecznictwo sadowe (por. Z.
Radwanski (w:) System Prawa Prywatnego, t. 2, s. 51 i n.; K. Piasecki (w:) K. Piasecki, Komentarz, s. 343; P.
Machnikowski (w:) E. Gniewek, Komentarz , 2006, s. 154; S. Rudnicki (w:) S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz,
2007, s. 285; uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz. 168 z glosa
M. Litwinskiej, PPH 1996, nr 1, s. 34; wyr. SN z dnia 29 stycznia 2002 r., V CKN 679/00, Lex nr 54342; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9, poz. 162 z komentarzem M. Koennera,
GSP. Prz. Orz. 2006, nr 2, s. 11; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2007 r., IT CSK 489/06, Lex nr 274245).



Stosowanie kombinowanej metody wykladni do czynnos$ci prawnych inter vivos obejmuje dwie fazy. W pierwszej
fazie sens o§wiadczenia woli ustala sie majac na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami.
Oznacza to, ze uznaje sie za wigzacy sens oSwiadczenia woli, w jakim zrozumiala go zaréwno osoba skladajaca, jak i
odbierajgca to oSwiadczenie. Decydujaca jest zatem rzeczywista wola stron. Podstawe prawna do stosowania w tym
wypadku wykladni subiektywnej stanowi art. 65 § 2 k.c. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaly tego samego
znaczenia o§wiadczenia woli, konieczne jest przejécie do drugiej, obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy dla
prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak, jak adresat sens ten
rozumial i rozumie¢ powinien. Za wigzace uznaé trzeba w tej fazie takie rozumienie os§wiadczenia woli, ktére jest
wynikiem starannych zabiegoéw interpretacyjnych adresata. Decydujacy jest normatywny punkt widzenia odbiorcy,
ktory z nalezyta starannoScia dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia tre$ci mys$lowych osoby skladajacej
o$wiadczenie woli. Przewaza tu ochrona zaufania odbiorcy o§wiadczenia woli nad wola, a $ciélej nad rozumieniem
nadawcy. Nadawca bowiem formuluje o§wiadczenie woli i powinien uczynié to w taki sposéb, aby bylo ono zgodnie
z jego wola zrozumiane przez odbiorce. Wykladnia obiektywna sprzyja pewnoéci stosunkéw prawnych, a tym samym
i pewnosci obrotu prawnego.

Zgodnie z kombinowana metoda wykladni, priorytetowa regule interpretacyjna os$wiadczen woli, skladanych
indywidualnie adresatom, stanowi rzeczywista wola stron. Zastosowanie tej reguly wymaga wyjaénienia, jak strony
rzeczywiécie zrozumialy ztozone o§wiadczenie woli, a w szczeg6lnoSci, jaki sens laczyly z uzytym w o§wiadczeniu woli
zwrotem lub wyrazeniem. W razie ustalenia, ze byly to te same treSci my$lowe, pojmowany zgodnie sens o§wiadczenia
woli trzeba uznaé za wiazacy.

Jezeli chodzi o o§wiadczenia woli ujete w formie pisemnej, czyli wyrazone w dokumencie, to sens tych o$§wiadczen
ustala sie przyjmujac za podstawe wykladni przede wszystkim tekst dokumentu. W procesie jego interpretacji
podstawowa rola przypada jezykowym regulom znaczeniowym. Wykladni poszczegbdlnych wyrazen dokonuje sie
z uwzglednieniem kontekstu, w tym takze zwigzkéw treSciowych wystepujacych miedzy zawartymi w tekécie
postanowieniami. Uwzglednieniu podlegaja rowniez okolicznoéci, w jakich o§wiadczenie woli zostalo zlozone, jezeli
dokument obejmuje takie informacje, a takze cel o$wiadczenia woli wskazany w tekécie lub zrekonstruowany na
podstawie zawartych w nim postanowien.

Tekst dokumentu nie stanowi wylgcznej podstawy wykladni ujetych w nim o§wiadczen woli sktadanych indywidualnie
oznaczonym osobom (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz.
168; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2002 r., V CKN 1603/00, Lex nr 75350; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 7 kwietnia 2005 1., II CK 431/04, Lex nr 145198). Pomimo ograniczen dowodowych, ktore znalazly wyraz w tresci
art. 247 k.p.c., dopuszczalny jest dowdd ze $§wiadkéow lub z przestuchania stron, jezeli jest to potrzebne do wykladni
niejasnych o$wiadczen woli stron zawartych w dokumencie. W takim wypadku bowiem wspomniane dowody nie sg
skierowane przeciw osnowie dokumentu, a jedynie postuzy¢ maja jej ustaleniu w drodze wykladni (por. orzeczenia
Sadu Najwyzszego: z dnia 18 wrzesnia 1951 r. C112/51, OSN 1952, poz. 70 oraz z dnia 4 lipca 1975 r. III CRN 160/75,
OSPiKA 1977, poz. 6). W procesie wykladni zawartych w dokumencie oS§wiadczen woli sktadanych indywidualnie
adresatom dopuszczalne jest zatem siegniecie do takich okoliczno$ci towarzyszacych zlozeniu o$wiadczenia woli,
ktore moga by¢ stwierdzone za pomoca pozadokumentowych $rodkéw dowodowych. Interpretacja o$wiadczenia
woli w takim wypadku przebiega wedlug ogblnych zasad kombinowanej metody wykladni. Wiazacy prawnie sens
o$wiadczenia woli ustala sie wiec majac w pierwszej kolejnoéci na uwadze rzeczywistg wole stron, a dopiero wtedy gdy
nie da sie jej ustali¢, sens ten ustala sie na podstawie przypisania normatywnego.

Zawarte w art. 65 k.c. zasady tlumaczenia o$wiadczen woli zloZzonych w formie pisemnej wymagaja uwzglednienia
calego ztozonego o$wiadczenia woli, a nie tylko wybranego dowolnie fragmentu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
26 sierpnia 1994 r., I CKN 100/94, Lex nr 293258; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2002 ., V CKN 679/00,
Lex nr 54342; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzes$nia 2004 r., III CK 400/03, Lex nr 174201). Podstawowa role w
procesie wykladni takich o§wiadczen woli odgrywaja jezykowe reguly znaczeniowe. Tekst dokumentu interpretowany
wedtug tych regul stanowi podstawe do przypisania mu sensu zgodnego z zasadami skladniowymi i znaczeniowymi
jezyka, w ktorym zostal sporzadzony (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 30/06, Lex



nr 196599). Jezeli obie strony naleza do tej samej wspolnoty komunikacyjnej (jezykowej), nalezy zalozy¢ znajomosc
tych regul przez strony i prawidlowe postugiwanie sie nimi. Natomiast jezeli tylko jedna strona nalezy do danej grupy
jezykowej postugujacej sie okreslong odmiang jezyka (podsystemem jezykowym), woéwczas dyrektywy znaczeniowe
tej odmiany nie powinny by¢ brane pod uwage, chyba ze w konkretnych okoliczno$ciach druga strona powinna byla
je uwzgledni¢. Odnosi sie to zwlaszcza do profesjonalistow, ktorzy w zasadzie powinni tak rozumieé tekst umowy, jak
wskazuja na to reguly skladniowe oraz normy znaczeniowe danego jezyka (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18
czerwca 2004 r., II CK 358/03, Lex nr 176094). Przy dokonywaniu wykladni o§wiadczen woli znaczenie majg tylko
zewnetrzne, poznawalne okoliczno$ci jego ztozenia, a nie subiektywne przekonanie osoby skladajacej to o§wiadczenie
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 1960 r., III CR 436/60, OSNPG 1961, nr 6, poz. 27; S. Grzybowski
(w:) System Prawa Cywilnego, t. I, 1974, s. 532).

Odnoszac powyzsze rozwazania do poczynionych w sprawie ustalenn Sad doszedl do przekonania, ze powddztwo jest
zasadne i zasluguje na uwzglednienie.

W ocenie Sadu w procesie dokonywania wykladni umowy laczacej strony nie mozna straci¢ z pola widzenia faktu,
iz zarowno powdd, jak i pozwany w czasie trwania umowy byli caly czas w toku negocjacji. Pozwany Agencja
Nieruchomosci Rolnych jako panstwowa osoba prawna dzialala poprzez profesjonalnych przedstawicieli. Implikuje
to przyjecie wyzszych standardéw i wymagan przy interpretacji postanowieni umowy poddzierzawy, tzn. uznanie, ze
obydwie strony postepowania doskonale znaly i zdawaly sobie sprawe ze znaczenia uzytych w niej sformulowan.

Wobec tego, iz umowa przybrala forme pisemna, to zgodnie z powyzej przytoczonymi regulami interpretacyjnymi
najwieksza wage nalezy nadac tekstowi dokumentu, w ktéry przyobleczono o$§wiadczenie woli strony powodowe;j.
Jezykowe reguly znaczeniowe poszczegblnych zapisow umowy w powigzaniu z ich lokata w kontrakcie oraz
kontekstem, w jakim o$wiadczenie woli zostalo zlozone winny doprowadzi¢ do ustalenia rzeczywistego sensu tego
o$wiadczenia, ktore stalo sie podstawa niniejszego sporu.

Przypomnie¢ nalezy w tym miejscu, ze powdd dochodzi w tym procesie zwrotu rownowarto$ci wszystkich nakladow,
jakie poniost prowadzac dzialalnosé gospodarcza przy wykorzystaniu zabudowanej nieruchomosci bedacej wlasnoscia
pozwanego. Nalezy przy tym wskazaé, iz postanowienia § 8 umowy poddzierzawy zostaly zanegowane przez
pozwanego dopiero po uplywie 2,5 miesiaca od daty zlozenia jej w siedzibie, ale umowa ta nie zostala w tym
zakresie zmieniona. W tej sytuacji trzeba przyja¢, iz pozwany ostatecznie wyrazil zgode na zapis § 8 umowy
poddzierzawy. Pow6d zamierzal prowadzié¢ dzialalno$¢ gospodarcza na przedmiotowej nieruchomosci. Wigzalo sie
to tez z uzyskaniem przez niego wielu stosownych pozwolenn potrzebnych do realizacji swojego przedsiewziecia.
Pozwany doskonale wiedzial o prowadzonych postepowaniach administracyjnych, w ktorych miat status strony i
w ktérych nie zlozyl zadnego odwolania. Przedstawiciele pozwanego wielokrotnie wizytowali nieruchomosé, zas w
trakcie jednych z ogledzin padlo stwierdzenie ,,iz zakres wykonanych rob6t podniést stan wymienionych obiektow
oraz ich warto$¢ rynkowa”. Agencja w pismach kierowanych do powoda zadala zlozenia przez niego dodatkowych
kosztorys6w powykonawczych, za$ po ich zlozeniu i weryfikacji miala podjac ostateczna decyzje odnoénie zaplaty za
poczynione przez powoda naklady.

Analizujac wskazywane przez powoda naklady finansowe jako poczynione na nieruchomo$§é w wymienione w opinii
bieglego Z., nalezy wskaza¢ iz pozycje tam wskazane w ocenie Sadu zasluguja na pelne uwzglednienie albowiem
wszystkie wplywaly na zwiekszenie warto$ci nieruchomo$ci oraz byly niezbedne do prawidlowego korzystania z nich
w zakresie w jakim poddzierzawca to zamierzal. W my$l zgodnego i rzeczywistego zamiaru stron jak Sad ustalil powod
jako dzierzawca nieruchomosci mégt nia dysponowa¢ wedle wlasnej woli.

Wobec tych wszystkich rozwazan Sad doszed! do przekonania, iz powodztwo okazalo sie zasadne oraz nalezalo orzec
zgodnie z zgdaniem strony powodowe;.

Odsetki ustawowe dochodzone przez powoda z uwagi odszkodowawczy charakter roszczenia /art. 363 § 2 k.c./ zostaly
zasadzone od dnia nastepnego po otrzymaniu przez pozwanego odpisu opinii bieglego A. Z..



Nie zastluguje takze na uwzglednienie zarzut pozwanego dotyczacy przedawnienia roszczenia powoda. Zgodnie z
trescia art. 677 k.c. w zw. z art. 694 k.c. roszczenia dzierzawcy przedawniaja sie z uplywem roku 1 roku od dnia zwrotu
rzeczy. Nalezy przy tym wskazac, iz zwrot rzeczy nalezy traktowac jako faktyczne zwrocenie nieruchomosci, zas powod
byl we wladaniu tej nieruchomosci do konca stycznia 2008 roku. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz pozwany powolal sie
blednie na porozumienie z dnia 26 czerwca 2007 roku oraz protokél zdawczo-odbiorezy z 2 lipca 2007 roku podczas,
gdy powdd nie byl strong sporzadzonych dokumentéw, zas inny podmiot. Ponadto umowa poddzierzawy nie zostala
nigdy wypowiedziana przez firme (...). To pow6d od pozwanego dowiedzial sie, ze ta umowa wygasla w polowie
czerwca 2007 roku i korzysta on bezumownie z nieruchomosci. Powéd faktycznie prowadzil dzialalno$é gospodarcza
na nieruchomosci pozwanego do konca stycznia 2008 roku, za$§ powodztwo zostato wniesione w dniu 19 stycznia 2009
roku i zdaniem Sadu powodowi nie uplynal roczny termin przedawnienia na wystgpienie z niniejszym pozwem.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zdanie 1 k.p.c., rozdzielajac je stosunkowo i ustalajac ze pozwany
Agencja Nieruchomosci Rolnych w stosunku do powoda J. C. ponosi te koszty w 100% pozostawiajac szczegbdlowe ich
wyliczenie w oparciu o art. 108 k.p.c. referendarzowi sagdowemu (pkt III wyroku).



